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10.000.000 zt —w przypadku transakcji towarowej;

10.000.000 zt —w przypadku transakcji finansowej;

2.000.000 zt —w przypadku transakcji ustugowej;

2.000.000 zt - w przypadku innej transakcji niz okreslone wczesniej.

Zatem w sytuacji gdy spétka realizuje transakcje z krajowym podmiotem powia-
zanym, ktérych warto$¢ rozpatrywana z perspektywy transakcji kontrolowanych
o charakterze jednorodnym przekracza progi kwotowe wskazane w art. 11 k ust. 2
ustawy o podatku dochodowym od 0s6b prawnych spétka jest zobowiazane do zto-
zenia informacji o cenach transferowych, niezaleznie od tego, ze bedzie korzysta¢
ze zwolnienia w zakresie sporzadzenia lokalnej dokumentacji cen transferowych.

W przypadku nie przekroczenia ww. progu kwotowego dla jednorodnych trans-
akcji kontrolowanych w zakresie transakcji krajowych pomiedzy podmiotami po-
wiazanymi nie powstaje obowiazek ztozenia informacji o cenach transferowych.

Termin na ztozenie deklaracji TPR-C przez podatnikéw podatku dochodowego
od os6b prawnych to zasadniczo 9 miesiecy od zakonczenia roku podatkowego, za
ktéry deklaracja bedzie sktadana.

Jednakze na mocy art. 77 pkt 62 ustawy z dnia 19 czerwca 2020 r. o dopfta-
tach do oprocentowania kredytéw bankowych udzielanych przedsigbiorcom do-
tknigtym skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym postepowaniu o zatwierdzenie
uktadu w zwiazku z wystapieniem COVID-19 (dalej ,Tarcza 4.0.”) termin na zto-

zenie o$wiadczenia (TPR) za rok 2019 zostat przesuniety do 31 grudnia 2020 roku.

Kamila Paliwoda-Alejun

Podstawa prawna: art. 11k ust. 2, art. 11n pkt 1, art. 11t ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych.

II. WAZNY TEMAT

ZASADY OPODATKOWANIA NAJMU
PRYWATNEGO

Wsrod zrodet przychodéw wymienionych w art. 10 ust. 1 ustawy o podatku
dochodowym od osoéb fizycznych ustawodawca w pkt 6 wymienia najem,
podnajem, dzierzawe, poddzierzawe oraz inne umowy o podobnym charak-
terze, w tym réowniez dzierzawe, poddzierzawe dziatéw specjalnych produk-
cji rolnej oraz gospodarstwa rolnego lub jego sktadnikéw na cele nierolni-
cze albo na prowadzenie dziatéw specjalnych produkcji rolnej, z wyjatkiem
skltadnikéw majatku zwigzanych z dziatalnoscia gospodarcza.

W mysl tego przepisu zrédtem przychodu moga by¢ m.in. umowy najmu czy
dzierzawy zawierane przez podatnikow poza dziatalnoscia gospodarcza pod
warunkiem, ze skladniki bedace przedmiotem takiej umowy nie stanowia
skltadnikéw nalezacych do majatku wykorzystywanego w prowadzonej dzia-
talnosci gospodarczej.

1. Najem jako umowa nazwana prawa cywilnego

Umowa najmu jest umowa prawa cywilnego, uregulowana w Kodeksie cywil-
nym w Tytule XVII Najem i dzierzawa, Dziat | Najem — art. 659 i nastepne. Stosow-
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nie do tresci art. 659 § 1 przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie oddac

najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca

zobowiazuje sie ptaci¢ wynajmujacemu uméwiony czynsz.

Przepisy tego dziatu reguluja og6lne warunki umowy najmu. W mysl tych prze-
pisbw umowa najmu nieruchomosci lub pomieszczenia na czas dtuzszy niz rok
powinna by¢ zawarta na pismie. W razie niezachowania tej formy poczytuje sie
umowe za zawarta na czas nieoznaczony. Podobnie najem zawarty na czas dtuz-
szy niz lat dziesie¢ poczytuje sie po uptywie tego terminu za zawarty na czas
nieoznaczony.

Wynajmujacy powinien wyda¢ najemcy rzecz w stanie przydatnym do uméwio-
nego uzytku i utrzymywac ja w takim stanie przez czas trwania najmu. Drobne na-
ktady potaczone ze zwyktym uzywaniem rzeczy obciazaja najemce. Do drobnych
naktadéw, ktére obciazaja najemce lokalu, naleza w szczegélnosci: drobne napra-
wy podtég, drzwi i okien, malowanie $cian, podtég oraz wewnetrznej strony drzwi
wejsciowych, jak réwniez drobne naprawy instalacji i urzadzen technicznych, za-
pewniajacych korzystanie ze $wiatta, ogrzewania lokalu, doptywu i odptywu wody.

Najemca powinien przez czas trwania najmu uzywac rzeczy najetej w sposob
w umowie okreslony, a gdy umowa nie okresla sposobu uzywania — w sposéb od-
powiadajacy wtasciwosciom i przeznaczeniu rzeczy.

Najemca obowiazany jest uiszcza¢ czynsz w terminie uméwionym. Jezeli ter-
min ptatnosci czynszu nie jest w umowie okreslony, czynsz powinien by¢ ptacony
z gbry, a mianowicie: gdy najem ma trwac nie dtuzej niz miesiac — za caty czas
najmu, a gdy najem ma trwa¢ dtuzej niz miesiac albo gdy umowa byta zawarta
na czas nieoznaczony — miesiecznie, do dziesiatego dnia miesiaca. Wynajmujacy
lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysoko$¢ czynszu
najpézniej na miesiac naprzéd, na koniec miesigca kalendarzowego.

Dla zabezpieczenia czynszu oraz $wiadczer dodatkowych, z ktérymi najemca
zalega nie dtuzej niz rok, przystuguje wynajmujacemu ustawowe prawo zastawu na
rzeczach ruchomych najemcy wniesionych do przedmiotu najmu, chyba ze rzeczy
te nie podlegaja zajeciu. Ustawowe prawo zastawu wynajmujacego lokal mieszkal-
ny rozciaga sie takze na wniesione do lokalu ruchomosci cztonkéw rodziny najem-
cy razem z nim mieszkajacych.

Jezeli czas trwania najmu nie jest oznaczony, zarbwno wynajmujacy, jak i na-
jemca moga wypowiedzie¢ najem z zachowaniem terminéw umownych, a w ich
braku z zachowaniem terminéw ustawowych. Ustawowe terminy wypowiedzenia
najmu sa nastepujace:

e gdy czynsz jest ptatny w odstepach czasu dtuzszych niz miesiac, najem mozna
wypowiedzie¢ najpéZniej na trzy miesiace naprzéd na koniec kwartatu kalenda-
rzowego;

e gdy czynsz jest ptatny miesiecznie — na miesiac naprzéd na koniec miesiaca
kalendarzowego;

e gdy czynsz jest ptatny w krétszych odstepach czasu — na trzy dni naprzéd;

e gdy najem jest dzienny — na jeden dzie naprzéd.

Jezeli najemca dopuszcza sie zwtoki z zaptata czynszu co najmniej za dwa
petne okresy ptatnosci, wynajmujacy moze najem wypowiedzie¢ bez zachowania
terminéw wypowiedzenia. Jezeli czas trwania najmu lokalu nie jest oznaczony,
a czynsz jest ptatny miesiecznie, najem mozna wypowiedzie¢ najp6zniej na trzy
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miesigce naprzéd na koniec miesiaca kalendarzowego. Za zaptate czynszu i innych
naleznych optat odpowiadaja solidarnie z najemca stale zamieszkujace z nim oso-
by petnoletnie.

Po zakoficzeniu najmu najemca obowiazany jest zwréci¢ rzecz w stanie nie-
pogorszonym; jednakze nie ponosi odpowiedzialnosci za zuzycie rzeczy bedace
nastepstwem prawidtowego uzywania. Jezeli najemca ulepszyt rzecz najeta, wynaj-
mujacy, w braku odmiennej umowy, moze wedtug swego wyboru albo zatrzymac
ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo
zadaé przywrécenia stanu poprzedniego.

2. Opodatkowanie najmu prywatnego

Uzyskujacy dochody z najmu prywatnego moze je opodatkowaé w dwojakiej
formie:
¢ podatkiem dochodowym na zasadach ogéInych wedtug skali podatkowej;
e zryczattowanym podatkiem dochodowym od uzyskanych przychodéw.

2.1. Najem prywatny opodatkowany na zasadach ogélnych

W przypadku wyboru formy opodatkowania na zasadach ogéInych wedtug skali
podatkowej podstawa opodatkowania jest dochéd, czyli przychéd pomniejszony
o koszty jego uzyskania.

a) Co jest przychodem w przypadku najmu prywatnego?

Przychodem co do zasady jest czynsz najmu ptacony przez najemce. Okresle-
nia wysokosci przychodu z najmu zaliczanego do Zrédta przychodéw okreslonego
w art. 10 ust. 1 pkt 6 ustawy o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, a wiec
najmu niestanowiacego pozarolniczej dziatalnosci gospodarczej, nalezy dokony-
wac w oparciu o postanowienia art. 11 ustawy.

Przychodami — w mysl art. 11 ust. 1 w/w ustawy — z zastrzezeniem art. 14-15,
art. 17 ust. 1 pkt 6, 9 i 10 w zakresie realizacji praw wynikajacych z pochodnych
instrumentéw finansowych, art. 19 i art. 20 ust. 3, sa otrzymane lub postawione do
dyspozycji podatnika w roku kalendarzowym pieniadze i wartosci pienigezne oraz
warto$¢ otrzymanych $wiadczen w naturze i innych nieodptatnych Swiadczen.

Podstawa generowania przychodéw z najmu jest fakt zawarcia stosownej umowy
miedzy stronami. Okre$lona w umowie wysoko$¢ czynszu stanowi przysporzenie
majatkowe wynajmujacego, tym samym generuje przychéd w rozumieniu podatko-
wym. Jednakze, aby powstai przychéd po stronie wynajmujacego musza zaistnie¢
przestanki okre$lone w wyzej powotanym art. 11 ustawy o pdof, czyli czynsz musi
zosta¢ otrzymany lub postawiony do dyspozycji wynajmujacego.

Przyktad

Strony umowy najmu zawarty umowe, w ktérej okreSlono, ze czynsz bedzie
ptatny co miesiac w terminie do 15 -go dnia miesiaca. Najemca za miesiac lipiec
miat wptaci¢ czynsz do 15-go lipca. Jednak z powodu wyjazdu zaptaty dokonat
dopiero 2 sierpnia. Réwniez w dniu 12 sierpnia dokonat zaptaty za miesiaca sier-
pien.
Pytanie

W ktérym miesiacu wynajmujacy powinien rozpoznac przychéd za miesiac li-
piec?
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